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摘 要: 本文以温州市博物馆所藏江心寺文书及相关地方文献为中心，探讨 20 世纪三四十年代温州江心寺田产在管理与运行
过程中出现的租佃纠纷与司法诉讼，由此分析现代国家制度建设中的寺庙田产管理及其与地方社会的互动。论文分
为三部分: 一、以 1936 年的江心寺田产整顿与重新订立租佃文书为主体，揭示地方官员推进地方财产登记过程中对名
胜型寺庙的扶植与整合; 二、以江心寺若干种租簿与土地登记所有权状为讨论对象，分析寺庙财产的多元管理模式;
三、以有关租佃诉讼的文书为主体，论述民国晚期军粮征收导致的租佃矛盾以及由此形成的调解、仲裁与诉讼机制。
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近代佛教寺院在现代化进程的冲击之下，寺庙
产业被转移、征用的现象屡有发生，并且出现了大量
的转让、买卖、租佃、典当等经济纷争。寺院经济的
产权形态与管理模式不同于一般性的世俗产业，近
年来引起不少学者的讨论。学者们对寺院经济变迁
的研究主要运用的材料以档案、报刊杂志为主，较少
涉及寺院内部的文书资料。本文所运用的江心寺文
书共 146 件，分为细号家册、户号细册、僧伽名册、佃
户名册、租簿、租扎、种扎、佃扎、耕扎、卖尽契、土地
所有权状及诉讼文件等。这些不同类型的经济文书
反映了 20 世纪 30 年代江心寺田产的存在形态，其
中反映 1935 年的寺田产诉讼与产权再确立、1946
年的租佃纠纷及解决的材料最为集中。本文分析江
心寺收回被侵占田产的诉讼过程、田产租佃关系再
确认、土地登记及租佃过程的纠纷与解决等问题，论
述江心寺田产在近代社会转型中的变化形态，主要
考察在纠纷司法化过程中，行政权力如何介入并推
动寺庙财产管理体制的建构。同时将各种纠纷的产
生与解决嵌入到民国社会的急剧变动以及地方格局
之中，从而更为立体地呈现寺院田产管理运行的社
会实态。
一、地政改革与江心寺田产诉讼
江心寺位于温州市瓯江之中的江心屿。根据史
料记载，江心寺初建于唐咸通年间( 860 － 874 ) ，原
有东塔普寂院、西塔净信院两座寺院。南宋时期，高
宗“驻跸兹寺而乐之”［1］113，遂定为高宗道场，获赐
官田六百一十亩。后来江心寺投资涂田开发，累积
香灯田达二千二百余亩［2］176。清末民初的庙产兴学
运动及基督教的传播对江心寺造成了影响。光绪二
十八年，温州士绅张棡游江心寺时写道，“由兴庆至
江心寺，一片荒凉，香火冷落，大殿渐近倾圮，前进则
为防兵所驻。嗟! 夷教盛而佛教衰，睹龙象之庄严，
令人转伤今而吊古也”［3］95 － 96。
为了加强对宗教事务的管理，1928 年 9 月 2
日，南京国民政府内政部公布《寺庙登记条例》，登
记包括人口、不动产和法物等方面内容。而后又颁
布了《寺庙管理条例》等法规进行修订与调整［4］，从
法律形式上保障了寺庙财产的归属权。《寺庙管理
条例》出台后，江浙寺院掀起了通过法律程序收回
寺产的高潮，包括“庙产兴学”过程中被学校控制的
寺产，其中也涉及大量被劣绅或无赖侵占的寺产。
例如，1934 年，温州庆全寺( 位于永嘉县第四区梅浦
乡) 向永嘉县政府函请制止僧人振秀侵吞寺产。庆
全寺前任住持学智病故后，寺庙无人管理，委托振秀
管理。但振秀勾结地痞叶文桃、叶文舜等人长居寺
内，不守清规，并砍伐寺内大树，欲将山内林地盗卖
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与叶子廷、叶进顺等十余家筑坟，擅自脱卖寺产。这
些行为违背《寺庙管理条例》，其他僧人申请政府制
止此行为。①而《寺庙管理条例》特别声明: “著名丛
林 及 有 关 名 胜 古 迹 之 寺 庙，其 保 管 方 法 另 定
之”［5］102。江心寺属名胜古迹，在保护行列中。时任
温州专员许蟠云谋划重修江心寺、浩然楼［6］2237，并
以推动田产登记方式整顿寺院田产。
江心寺田产整顿与永嘉县开展土地陈报有关。
1929 年 5 月，永嘉县设立土地陈报办事处。1932
年，国民政府在全国进行地籍整理时，永嘉县是试点
县。1934 年，全国开始试行新订土地政策，选定地
籍登记试点县，永嘉与江苏省的嘉定、常熟、六合以
及浙江的杭县名列其中。1935 年 4 月，温州设立地
政处，许蟠云兼任主任。永嘉县地政处在城区、永
强、梧埏三区设立土地登记分处，进行土地清丈、绘
制丘图，计算面积和土地登记等工作。②许蟠云借用
地籍登记之便整理江心寺产，此事件没有见于确凿
史料，但《张棡日记》所记能反映一二:“民国廿三年
十二月五日，有江心寺显实和尚和东松和尚③来访，
并赠《孤屿志》四册，言近日许蟠云专员有志恢复江
心寺产，寺僧式智将乞予撰文颂之，以酬高谊云云，
故遣两位来托也。”［3］515
为了恢复江心寺田产，许蟠云与其他士绅邀请
时任天宁寺住持钦云到江心寺担任住持。钦云和尚
为泽雅石垟村人，临济宗第七十四代。此前在护国
寺、天宁寺担任住持，护国寺位于西山集云厢( 现景
山宾馆) ，天宁寺位于永嘉县永宁坊海坦山( 现温州
二中) 。钦云在担任两寺住持期间，整修庙宇、装饰
佛像，积累了管理寺院财产的经验④。在许蟠云等
人支持下，钦云担任住持后，即与江心寺其他寺僧向
浙江第三特区行政督查专员许蟠云呈文，请求政府
“颁给布告，晓谕买主，将前买有江心寺田亩店屋一
律由钦云备还原价回赎，不得执吝”⑤。钦云等人根
据嘉庆间寺藏鳞册所载，查到江心寺“原有田产数
百亩、店屋数十间”。田亩“坐落永属乌牛、上戍、太
平岭、平阳北港一带地方”，店铺“坐 本 城 麻 行 门
外”。造成财产失落的原因是:
迨清末叶时，因劣僧( 系姜姓出家) 住持与
姜姓及其他人串通作弊，对于寺产不为严整管
理，且僧众因此星散，而各佃农拖欠租谷，不为
追讨，历年久远。讵各佃农非但昧赖归自己所
有，尽之互相私自受授。此系江心寺寺产，奚可
任其卖买! ⑥
此时江心寺仅剩田产八十余亩，每年收谷仅四
千余觔。又因 1916 年寺宇重修之后，“各处僧徒，
闻风而 至，踵 几 相 接。由 十 余 僧，已 增 至 五 十 余
僧”。寺内入不敷出，“田租收入犹不足供全寺二个
月之斋粮”。钦云与僧众议决办法，“除由在寺各僧
量为认助外，并分头向十方善信，广募缘金，将前卖
出田产，悉数赎回，以资斋粮”。田产出卖难以回
赎，因“江心寺系温属唯一名胜之古刹”，为保寺庙
发展，江心寺住持钦云恳请政府颁布公告，帮助江心
寺回赎田产。⑥随即，许蟠云下达专署文，要求发布
布告，“况奉政府正拟保护名胜古迹及提倡佛教之
始，则江心寺系浙江名胜及历代名人古迹所树立之
区，应在保护之例，若无僧众在此，住持将该田收回，
难图整顿之希望。为此恳请钧长准予将该失管制田
产出示布告，俾该乡佃农周知而企收回。”⑦由此，江
心寺为赎回田产，与乌牛、上戍、北港等地的佃户
“买主”开展了协商谈判，也进行了司法诉讼。
上述所提到的上戍田段田产位于永嘉第五区上
戍各地的枫林岙、姜村、朝埠等村。钦云称，此段田
产被“劣僧冒名江心寺住持，特恃江心寺所有之田
盗卖与枫林岙、姜村、朝埠等村民季阿德、季明清、陈
文益、章日丰、萧金云、周有楷、张周成、普利众、正月
十六日众、姜金槐、姜金昌等约四十余户”⑧。根据
《上戍田段细号家册》记载，田产有六亩一角由姜金
昌负责，有七亩四角归章日丰，九亩三角归章日高，
五角归普利众，三亩归萧金云，张周成负责一亩三
角，周有楷负责一亩八角，季明清负责一亩八角，季
阿德负责十一亩⑨，因此所谓“盗卖”就是变相转卖
给了佃户。钦云请求准予收回田地时，县长许蟠云
派推收所主任徐子权前往姜村、枫林岙地方，徐子权
上报，“查得此项寺产虽有鱼鳞、粮串、碑志可核实。
因前清末叶由该寺僧姜姓住持开付出卖于报名各
户，相约至今，迭相数卖，已有六七次之多……寺田
早已变成民有”⑧。随后，行政督察专员审核得知，
其中季阿德、季明清、普利众等户仍未转卖田地，一
直由江心寺管理纳粮。认为徐子权仅听片面之词，
此田系佃户私相卖买，“僧徒仅有管理职务，不能有
私卖之权能”，即使转卖也为盗卖、盗买，应该重新
归江心寺管理。
再如另一份位于平阳县北港溪尾的田产。这是
陆公祠 施 舍 的 三 十 二 亩 田 地，归 江 心 寺 管 理，自
1919 年起被霞溪佃户朱华山霸占，其中朱华山自种
十余亩，其余田产均被其盗卖。朱华山本人“信奉
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耶稣、反对佛教，兼充乡长，有兄弟五人，俱习拳勇，
故有五虎之名。邻近地方，人人畏惧”⑩，此处田产
收回过程几经波折。1935 年，钦云在浙江第三特区
行政督察处支持下，欲收回田产，但朱华山非但不予
返还，反而“嗾弟及掇妇女，手携秽物，( 如红女袴、
缠足布等) 到田泼制”，驱赶原僧人及所带佣工，并
将栽植的糖蔗销毁。在这种情况下，钦云于 5 月 21
日上诉平阳县县长兼司法长张玉麟，希望其勒令朱
华山退种，并缴清四年租谷。平阳县司法处传召朱
华山，但是朱华山称“此田系光绪年间，由僧寺住持
正存呈奉府县批准，卖与伊祖及邓、应二姓为业，有
卖契及公据为证”瑏瑡。但平阳县司法处查明后发现
其中有诈。其一，“僧寺自清同治五年至光绪二十
年，系雪嵋住持，并无所谓住持正存其人”瑏瑡 ; 其二，
此田系陆公祠舍入僧寺，僧人无处分之权; 其三，寺
僧将田地卖于朱华山，竟不收田价，“反将应得田
价，仍存放于原买主之手，而取其利息”瑏瑡，不符合常
理; 其四: 江心寺按年纳粮，有粮串为证，朱华山从未
交粮; 其五，朱华山称，去年交给僧人的钱为田价息
金，并非租谷折价之金。因此，朱华山称田地为其所
有显然属于强词夺理。平阳县政府于 7 月 18 日发
布刑事状令，判定田产归江心寺所有。
朱华山不服第一审判决，以光绪二十年的一纸
契约向浙江高等法院第一分院刑庭提起上诉。经法
庭辨析，断定所提供的契约文书为伪契，证据为:
“光绪念四年僧正存卖其地，土名下社等田印契一
纸，其花押［禅一心］字，核与上诉人提出光绪二十
年僧正存花押［一禅心］字，笔姿结构不符”。另外，
法院根据朱华山断称“廿八亩田内十四亩，每年交
江心寺息金( 即告诉人所称租金) ”瑏瑢，认为民国廿一
年( 1932) 、廿二年( 1933 ) 间仍然在给付田租，光绪
二十年不会出现寺僧出卖田地给上诉人的情形。浙
江高等法院第一法院依据刑事诉讼法第三百六十五
条瑏瑣，判决没收朱华山伪造文书，并处罚金十元。
朱华山仍然不服二审判决，提起第三审上诉。
结果三审法院依刑事诉讼法第三百六十一条第一项
( 第二审法院认为上诉有理由者应将原判决经上诉
之部分撤销，就该案件自为判决) 、刑法第二条第一
项、第二百十条、第二百十六条( 伪造变造之通用货
币纸币银行券，减损分量之通用货币，及第二百十五
条之器械原料，不问属于犯人与否，没收之) 、第三
百三十五条第一项( 意图为自己或第三人不法之所
有，而侵占自己持有他人之物者，处五年以下有期徒
刑) 、第五十五条( 罚金于裁判确定后一月以内完纳
之) 、第七十四条第一项、第三十八条第一项、第二
项瑏瑤、刑事诉讼法第五百零六条第一、二两项( 法院
认为原 告 之 诉 不 合 法 或 无 理 由 者 应 以 判 决 驳 回
之。) 判决:“朱华山行使伪造私文书，处有期徒刑二
月，缓刑二年，伪造光绪年僧正存卖契一纸及光绪十
八年陆温叔公据一纸均没收。朱华山应将坐落平阳
北港溪 尾 等 处 田 十 四 亩 二 分 五 厘 交 还 江 心 寺 管
业”瑏瑥。根据上述田产整顿可知，在地方官员许蟠云
等人的谋划与支持下，江心寺借由《寺庙管理条例》
颁布和地政改革、地籍登记的机会，用赎回或司法的
手段恢复庙产。
二、收回田产与重新订立种扎
江心寺收回田产后，要求佃户每年定期缴纳租
谷，与佃户重新订立了租佃契约。现存种扎大多签
订于民国二十五年、二十六年，共 15 份，现列表如下
表 1。
表 1 民国二十四年后江心寺种扎统计表
佃户名字 时间 地点 面积 缴纳租谷量
陈盛芹 民国二十五年 四十一都溪尾地方瑏瑦，江心寺田 二亩七厘五分 275 觔
杨其欢 民国二十五年 四十一都江心寺地方，秀溪垟江心 二亩五分 250 觔
邵银楷 民国二十五年 本地后畔垟，鼓桶垟南畔河头 三亩 860 斤
何银法 民国二十六年 五都三里，下湖滨地方，朱泉头大坟边河头 一亩八分 470 觔
邵龙洪 民国二十六年 五都下河滨，白鹤飞垟河豆 三亩 800 觔
张庆钏 民国二十六年 四都水心，和尚井河头 三亩五分 300 觔
黄元郎 民国二十六年 四都水心，渔池南汇头 七亩 1800 觔
邵青田 民国二十六年 五都下河滨，古桶垟河头 一亩五分 415 觔
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续表 1
佃户名字 时间 地点 面积 缴纳租谷量
王阿节 民国二十六年 四都水心，和尚井河头 四亩 925 觔
王学银 民国二十六年 四都水心，上垟 三亩 750 觔
邵高桂 民国二十六年 朱完头，杨园汇头 一亩五分 400 觔
邵康培 民国二十六年 五都下河滨，古城垟二进 一亩七分 408 觔
邵进浩 民国二十六年 五都下河滨，白鱼头河头 一亩 268 觔
周玉弟 民国二十六年 五都下河滨，古城垟二进 一亩二分 264 觔
邵学青 民国二十六年 五都下河滨，邵宅大宗前二进 一亩 246 觔
蒋振发 民国二十八年 永邑三十陆都五里，西脊山 柴山一片 10 斗
吴宝林 民国三十二年 十一都一里，屋前河头进 一亩 300 斤
张洪碎 民国三十五年 娄桥乡古岸头门前垟 二亩三分 300 觔
吴文祺 民国三十五年 四十三都溪尾地方，溪尾江心田 五亩 750 觔
诸葛德昌 民国三十六年 十一都六里，神达垟垟底 一亩三分五 303． 5 斤
这些租佃契约的书写笔迹、行文方式、内容格式
基本一致，显示了高度的同质性。契约格式抬头为
租佃人名字，再介绍田地所在位置，然后说明每年所
需缴纳的租金与扎根银，后附田地示意图，确定田地
所在区域及边界。可以下面的两份为例:
立种扎何银法，今承过业主边民田弍段，计
壹亩八分正，坐落五都三里下湖滨地方，土名朱
泉头大坟边河头安着，凭中三面断定，车扇磊谷
每年计共租谷四百七拾觔，分作早晚二季交清，
不敢欠少。倘或租谷拖欠，其田悉听业主边改
佃、征租，种边不得霸业。此系两造情愿，各无
反悔。今 有凭，立种扎永远为照。
计开四至
壹段壹亩东南西三至田界北至河界
壹段八分东南西三至田界北至河界
抱扎何祥春押
民国二拾六年壹月壹日立种扎何银法( 画押) 瑏瑧
立合同承扎字杨其欢，今扎过江心寺僧边、
宅边有水田弍亩伍分，计二坵，坐落四十一都江
心寺地方，土名秀溪垟江心安着，凭中扎来耕
种，时付扎根银英洋拾叁元正。三面断定，每年
交实风净燥谷弍佰五十觔，依业主租秤，分作秋
晚二季交清，不敢欠少。倘或年辰不登，向业主
恳让，听凭自酌，扎边不敢异言，如欠租不清，及
私自顶替等弊，此田悉听僧边收起、改佃、另扎、
耕种，愿将扎根英洋扣除抵租清楚。扎边不敢
阻霸、异言等情，此系两相情愿，各无返悔。今
欲有凭，立合同承扎存照。
一坵亩东至江南至江
西至心北至心为
一坵亩东至寺南至寺界
西至北至
代笔、凭中: 金家业( 画押)
中华民国弍拾伍年二月即阴历弍月拾日立合同
承扎: 杨其欢( 画押)
立合同扎字第江心号瑏瑨
三、租簿、土地所有权状与田产管理
租佃关系通过复位契约得以确立后，江心寺采
取订立租簿的方式按时收租。对每一处田产的实际
收租量进行逐年登记。江心寺现存四本租簿，一为
民国二十四年立，一为民国二十六年立，另外两本尚
无确切年份记载，其中一本最早记录的收租日期为
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民国三十年，另一本为民国二十四年。此租簿是江
心寺规范管理田产的重要体现。租簿每一页都表明
佃户名称、田地数量、坐落区域及规定的租额，再登
记年份、早晚收谷数量及少租数额，下面列出租簿部
分内容，以便了解租簿格式与收租实态:
( A)
佃农: 葛阿宝，田五亩，坐落卢桥地方，租
额: 计净燥谷四十桶
廿四年，收早谷拾桶，十月十二日收晚谷二
十桶;
廿五年，六月十一日谷拾桶，十月初五日收
晚谷二十桶;
廿六年，七月初五日早谷拾桶，十月初八日
收晚谷廿桶;
廿七年，六月十一日早谷拾桶，十月初九日
收晚谷二十桶;
廿八年，六月二十日收早谷拾桶，十月十七
日收晚谷二十桶;
廿九年，六月廿一日收早谷拾桶，十二月初
二日收晚谷十八桶，( 欠贰桶) ;
三十年，收早谷拾桶，十月二十五日收晚谷
二十桶;
卅一年，收早谷九桶，十月廿九日收晚谷十
九桶，( 欠贰桶) ;
三十二年，收早谷拾桶，十一月初四日收晚
谷，( 欠三桶) ;
卅三年，收早谷八桶，十月廿八日收晚谷二
十桶，( 欠贰桶) ;
卅四年，十一月初九日收晚谷廿九桶。
( B)
佃户: 陈沛增 /顺发，田计一亩一角，租额粳
谷三勾，地名乌牛马道，坐西垟后九百十八号
廿四年，早收谷一勾，晚收二勾;
廿五年，早收谷一勾，晚收二勾;
廿六年，早收一勾，晚收二勾;
廿七年，早收一勾，晚收一勾半;
廿八年，早收一勾，晚收二勾;
廿九年，早收一勾，晚收五斗;
卅年，早收谷一勾，晚收谷二勾;
卅一年，早收谷一勾，晚收谷二勾;
卅二年，早收谷一勾，晚收谷六斗五升;
卅三年，早收谷一勾，晚收三斗;
卅四年，早收谷一斗，晚收谷二勾二斗;
卅五年，早收谷四十斤，十月十二日晚收谷
六十斤;
卅六年，早收谷三十九斤，十月初九日晚收
谷廿斤;
卅七年，早收谷三十五斤，十月初八日晚收
谷六十五斤，( 欠五斤) ;
卅八年，早收谷一勾。
( C)
佃农: 李启槐，田一亩一角半，坐落白楼，租
额: 贰佰七十五斤
廿六年，十一月初二日收晚谷七十五斤;
廿七年，十月十六日收晚谷七十五斤;
廿八年，十一月初三收晚谷六十斤;
廿九年，十月廿九日收晚谷五十八斤;
卅年，十月廿日收晚谷五十八斤;
卅一年，十一月初十日收晚谷七十三斤;
卅贰年，十月廿七日收晚谷陆拾伍斤;
卅三年，收晚谷四十二斤，( 欠卅三斤) ;
卅四年，收晚谷四十二斤，( 欠卅三斤) ;
卅五年，十月廿八日收晚谷四十斤半;
卅六年，十月初二日收晚谷四十斤半;
卅七年，十月十二日收晚谷四十斤半。瑏瑩
分析租簿内容可得出: 1、江心寺租谷与种扎内
容一样，大多分早晚两季交清; 2、佃户欠租现象十分
普遍及严重，有些佃户甚至一年所交租谷尚未达到
规定租额的一半，且存在佃户年年欠租的情况; 3、佃
户缴纳的租谷数量计量单位不尽相同，有勾、斤、斗、
桶等单位。
1928 年，南京国民政府内政部公布《寺庙登记
条例》，内容即包括了各种表格登记样式，后因种种
原因没有落实。1936 年颁布的《寺庙登记规则》则
代替了登记条例，确定了寺庙财产登记的各项内容，
政府也可借此对庙产进行监督。江心寺赎回田产
后，便在 1939 － 1946 年期间进行了土地登记，共登
记土地计一百八十五亩八分七厘八毫，具体见表 2。
表 2 江心寺 1939 － 1946 年各年土地登记数量表
年份 数额
1939 十亩五分七厘五毫
1940 三十亩三分八厘六毫
1941 十四亩六分八毫
1942 八亩六分三厘五毫
1943 六十三亩八厘九毫
1946 五十八亩五分八厘五毫
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现文书中保存了土地所有权状 75 份，记载了江
心寺田产所在地点、区段、地号、面积、地价、管理人
等资料。根据土地所有权状记载，江心寺田产管理
人并非同一个人，一共出现了七个管理人的姓名
( 其中只有四份土地所有权状上未注明管理人姓
名) 。1939 年的田产登记所有权状中的管理人为钦
云; 1940 年的田产登记中的管理人有灵修、钦云、庆
海、钦荣、钦海; 1941 年、1942 年田产登记里的管理
人有庆云与钦云; 民国 1943 年田产登记中的管理人
为钦云; 1946 年的田产登记管理人为显寿。由此可
见，江心寺内部本身就存在财产管理机制，寺僧各司
其职，管理寺产，维持寺庙运行。不同僧人的田产管
理范围如表 3 所示。
四、租佃纠纷的出现与解决
寺院经济的田地租佃经营与世俗地主的田产运
作基本一致，上文所举例的租佃合同和租簿足以说
明问题。不过，在土地关系中，地主与佃农的利益关
系并非一致，甚至有时候还是对立的，因此普遍存在
租佃纠纷现象。随着政治经济关系的变动，租佃纠
纷还容易被激化。民国时期，浙江佃农占比大，可达
到农民数量的 30 ～ 35%，佃农势力十分强大，时有
抗租及少租现象发生。⑦佃农对承租田地可分为三
种: 一是定期承租，二是不定期承租，三是永佃制。
根据土地所有权状记载，江心寺拥有田地所有权，佃
农对田地普遍具有永佃权，佃农依据租佃和同所定
的租额交谷，但租簿实际所收到的租谷并非种扎订
立的租额。如邵银楷租佃江心寺三亩土地，每年缴
纳租谷八百六十斤，而根据《租簿》中记载列表 4瑐瑠 :
表 3 土地所有权状登记的管理
人田产管辖范围统计表
僧人法号 范围 亩数
钦云
祥蜃乡、三合乡、中
央镇、任桥乡、长河
乡与三垟乡
九十四亩九分四厘四毫
钦海 金田乡、三垟乡 二亩五分九厘六毫
钦荣 忠孝乡 八亩八分四毫
灵修 德政乡 十亩七毫
庆海 金田乡 二亩五分一厘
庆云 和平乡 四亩一分五毫
显寿 莲池镇 五十七亩三分三厘五毫
表 4 邵银楷民国 31 － 37 年缴纳租谷数量表
年份 早( 斤) 晚( 斤) 合计( 斤) 差额( 斤) 差额所占百分比
民国 31 年 62 656 718 142 16． 5
民国 32 年 100 160 260 600 69． 8
民国 33 年 165 270 435 425 49． 4
民国 34 年 72 300 372 488 56． 7
民国 35 年 202 345 547 313 36． 4
民国 36 年 212 174 386 474 55． 1
民国 37 年 106． 5 270 376． 5 483． 5 56． 2
根据统计可知，邵银楷年欠租大部分在 50% 左
右，最多可达 600 斤，最少也有 142 斤。由此可见，
佃农时常出现少租现象。值得注意的是，欠租与少
租并不全是收成不好所致，也与政府政策的调整有
关，主要是国民政府制订“二五减租”政策。1926 年
10 月召开的国民党第二次全国代表大会将“二五减
租”作为土地纲领的核心内容，随后，广东、湖南、湖
北、湖北、江苏、浙江五省颁布减租法令，但其他四省
实际上并未真正实行，只有浙江省自 1927 年 11 月
起发布一系列减租条例，真正实施二五减租。［8］浙
江党政联席会议通过的《浙江省佃农缴租章程》中
“正产物全收货百分之五十为最高租额”，“佃户依
最高租额减百分之二十五缴租”的规定［9］。温州地
区普遍存在“二五减租”的斗争行为，如刘绍宽的
《厚庄日记》记载 1933 年平阳的情形:
1933 年 10 月 18 日: “江南农会取乡内最
低旧租秤较为折合新衡之定准，提为总农会所
定，为陈家堡陈茂芳所诉。农会知事将败诉，乃
转诉茂芳为妖言惑众。党部为呈函金乡公安
局，逮之，请县提案讯办。”
1933 年 12 月 25 日:“江南田亩之收获，与
万全小南诸乡无异，而交租特轻者( 每亩仅百
五十斤) 、则以数百年前起科定则之殊( 江南本
涂涨地，定三则四则) ，积久相沿而不能改。今
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既‘二五减租’，每亩仅得租谷为百二十二斤半
( 按: 应为百十二斤半之误) 。乃佃农依恃会
势，并追减去岁二五，则是本年百二十二斤半之
租谷再减去三十七斤半，是每亩之租仅得八十
五斤。以现在谷价每元五十斤计之，仅一元七
角。每亩完粮除去八角，仅得九角。家以百亩
计，仅得九十元之收入，将何以度生活? 况现在
苛捐杂税一一取之有田之家乎? 今县政府已经
布告: 去年之租，未减者不得追减，而农民敢于
违抗不听者，则以江南各处农会林立，会中聚食
及设备之费，皆取之农民，除常捐外，又加收其
租谷( 每亩二三斤至七八斤不等) ，许农民以追
减去岁二五以填补之，且明许以业户不依，即予
包讼，则农民安得不持以反抗乎? 查各会之为
会长者，类非真正农民，皆向来游手好闲，似非
农之辈，厕足其间。农民所以争得于业户者，大
半销耗于若辈之手中。则亦何必瘠业以肥此等
似佃非佃之闲民乎? 鄙意此刻应断定; 除本年
二五减租外，去年未减租者，即认为去年会未成
立，不得追减，一有违抗，即以反动论。如此，则
业户得有收入，而不得借口拟拖欠完纳。此上
下两得之道也。”瑐瑡
1947 年，江心 寺 依 照 农 会 所 定“二 五 解 租 章
程”瑐瑢对佃户实行减租行为，与诸葛德昌在订立租约
时将此段田地原先每年缴纳租谷 405 斤改为早谷交
101． 5 斤，晚谷交 202 斤，也就是每年缴纳 303． 5
斤，确系减租 25%。种扎中出现“二五解租章程”字
眼有可能是佃户抗租斗争结果，也有可能是江心寺
为强调田产所有权的合法性与收租数量的合理性而
积极配合政府章程来对抗佃户的结果。但直至民国
三十六年前，江心寺尚未与佃户发生法律上的纠纷，
欠租范围仍在江心寺可接受的范围内。
抗战结束后，国民党军队纷纷向沪宁、津浦等线
开动，所需军粮额度甚大。为保证军需，要求浙江承
担军粮配额。国民政府的军粮筹购委员会要求浙江
提供 665600 石军粮。浙江官员一直要求国民政府
减少军粮配额，但仍有增无减。田赋也是浙江业主
的一大负担，民国三十五年起国民政府要求浙江田
赋征实，数额为 400 万担。1946 年底，国民党政府
大量 向 浙 江 征 用 省 县 公 粮，计 为 稻 谷 50 万 市
担。［10］327据《永嘉县志》记载，1946 年起，每元征稻
谷 9 市斤，1947 年，永嘉县实征田赋 50473 石，其中
上交中央 19571 石，省税 10816 石，县留 20086 石”，
相比 1943 年的每元征稻谷 1 市斤，带征公粮 24063
及 33 年带征公粮 12123 石，瑐瑣有了大幅度增加。
江心寺作为土地拥有者，纳税交粮负担沉重，于
是就希望采取措施处理大量欠租现象，以完成交粮
任务。1947 年，时任江心寺住持的显寿和尚开始追
讨佃户先前欠租，并且要求一些佃户加租以此来平
衡赋税压力。但由于佃户累积所欠租谷过多导致无
法接受一时间拿出此前所欠租谷，江心寺无法与佃
户私下达成一致，于是江心寺就欠租与加租进行了
诉讼活动。
江心寺《收租簿》瑐瑤记载，“佃户陈学良，田计一
亩，租额两百斤，住灰灶，三十四年收五十六斤”及
“佃户叶顺进，田计一亩，租额二百斤，住社头，三十
四年收五十六斤”。1947 年，这两块田地所交租谷
不足纳税，江心寺向县佃业仲裁委员会申请增加租
息。裁决书载叶顺进应交租谷二百六十七斤半，陈
学良应交租谷壹佰五十斤，但两人并未依照裁决书
缴纳所订租额，显寿就上告法庭予以裁决。法院依
“永邑每亩征收弍佰余斤之惯例，以及叶方应得全
收获量百分之三十七半之办法”，裁决“被告陈学良
应向原告交缴租谷壹佰廿二斤; 被告叶顺进应向原
告交缴租谷壹佰卅三斤半”瑐瑥。
同样性质的诉讼还发生在佃户龚进尧、龚宝彩、
龚炎周、黄云林、董宝彩、李洪光等人身上。1947
年，江心寺向永嘉县佃业仲裁委员会申请，认为这些
佃户所耕种的“田亩所收租谷均不足纳田粮，更无
余粮以斋□□”瑐瑦，要求重订租约，重加租谷，获得了
仲裁委员会的许可。《永嘉县佃业仲裁委员会裁决
书》( 社佃字 121 号) 就记载了这一过程:
僧显寿收执
永嘉县佃业仲裁委员会《裁决书》，社佃字第中
华民国卅六年九月
声请人: 僧显寿，年六十一岁，住江心寺主持。
相对人: 陈学良，年二十六岁，住双岭乡( 金灶)
五保农;
龚宝彩，年四十九，坐双岭乡( 社头) 十
一保农;
叶顺进，年三十八岁，住双岭乡( 社头)
十一保农;
叶进尧，年四十二岁，住双岭乡( 社头)
十一保农;
龚炎周( 未到) 住社头; 黄云林( 未到) ，
住岩门;
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董宝生( 未到) ; 住岩门;
董宝彩( 未到) ，住岩门;
李洪光( 未到) ，住岩门。
右列当事人间因加租改订新租约纠纷案件经个
会裁决如左:
主文:
一、叶顺进: 田一亩七分八厘三毫，全年应净交
租谷贰佰六十七斤半;
二、龚进尧: 田四分五厘八毫，全年应净交租谷
六十八斤半;
三、龚宝彩: 田四分五厘八毫，全年应净交租谷
六十八斤半;
四、龚炎周: 田一亩七分三厘，全年应净交租谷
弍百五十九斤半;
五、又: 田五分三厘三毫，全年应净交租谷八十
斤;
六、黄云林: 田七分五厘，全年应净交租谷百十
二斤半;
七、董宝生 /彩: 田七分三厘九毫，全年应净交
租谷百拾斤半;
八、李洪光: 田六分五厘三毫，全年应净交租谷
玖拾捌斤;
九、陈学良: 田一亩，全年应净交租谷壹佰五十
斤。
事实及理由:
查声请人江心寺住持僧显寿以相对人等九
人，藉词少租，请求改订新租约，乃赽争议，经申
请所在地崎头乡公所□□不协，转请仲裁到会
调拨，声请人略称:“叶顺进与陈庆銮种一亩七
分八厘三毫; 龚宝彩种田四分五厘八毫，仅交租
二十四斤; 陈学良田种九分七厘五毫，租仅交五
十六斤; 龚炎周种田壹亩七分三厘又五分三厘
三毫，共二段，租一亩七分三厘，交五十斤，五分
三厘三毫，仅交四十斤; 龚进尧田种四分五厘八
毫，租仅交廿四斤; 黄云林田种七分五厘，租仅
交我四十二斤; 李洪光种六分五厘三毫，租仅四
十六斤; 董宝生与宝彩共种田七分三厘九毫，租
仅交四十二斤。”旋拨相对人叶顺进辨称: “我
与陈庆銮是对种的，全年二五减，净共交壹百另
八斤，每人各交五十四斤，与他有永佃权关系
的。”等语。复拨陈学良、龚宝彩、龚进尧等均
以仅交他纳粮，他佃租是没有的，各等语。查声
请人既系业经订有永佃权，自应依法永佃，自相
对人等仅持有之永佃权，仅交声请人缴纳粮赋，
业岂己丧失事难近理，相对人等又以永佃权已
明白登载该项权利，查系设定权限范围，并非交
租规定，其理明甚。又查龚炎周、黄云林等五人
屡经本会通知到会陈述，均抗不出席，且无书面
答辩，狡子至柱本会予以缺席。裁决今声请请
求加租，并改订新租约，于法尚无不合，应准。
所请爰依《浙江省处理佃业纠纷暂行办法》第
二条之规定裁决为主文。
常务委员: 蒋一鸣
委员: 朱仲铭、孙孟恒、胡声九、刘炳文
中华民国卅六年八月十二日
本件证所与原裁决无异
承办: 朱淼
当事人不服本会裁决，应于本件送达十日
内提出复裁决声请书，说明不服理由及请求目
的，呈由本会替送区仲裁，今复决之。瑐瑧
但佃户仍缴纳原定租谷且不归还往年欠租，
1948 年江心寺上告法庭，四月，法庭最终审判佃户
缴纳欠租，并按裁决所纳租额缴租。但在江心寺
《收租簿》中记载，民国三十七年十月缴租。佃户仍
依旧约缴纳租谷，并未按新订租约进行交租。第五
区中央乡第二段，地号为第四四六〇号的田产诉讼
案件是佃户林日升在 1946 年未缴“租谷三桶，计九
十斤”瑐瑨，江心寺要求收回租谷。被告并未到庭申
辩，法院判决原告归还租谷。
除此之外，也有寺院内部欠租而引起的诉讼。
平阳北港溪尾原为朱华山霸种，诉讼结束后，四亩田
地交给了溪尾寺寺僧承种，属于僧人自耕。但是江
心寺住持显寿在 1946 年申诉，溪尾寺前任住持月通
欠租不还，应交租谷六百五十斤，但 1945 年只交了
二百二十五斤，还差四百二十五斤。由于六百五十
斤属江心寺单方加租，并不具备法律效力，法院判
决，应按原租四百市斤交租，被告溪尾寺住持月品交
付江心寺租谷壹佰七十五市斤瑐瑩。
租佃纠纷通过诉讼得以解决只是一种形式。江
心寺文书还保留了由司法部门出面进行调解的记
录。如《浙江永嘉地方法院民事和解笔录》( 三十六
年诉字第 535 号) 反映了显寿与龚炎周因欠租事件
进行和解后的内容:
一、系争和平乡社头村第二三六一号田五
分三厘三毫，所有三十二年至卅五年，止之四
年，欠租关系人龚阿生之母龚施氏，自愿于本年
西华师范大学学报( 哲学社会科学版) 二〇一九年第三期 9
古历六月二十日前，补交原告租谷壹佰市斤。
其余欠租，原告情愿让讫。
二、如龚施氏不于限期前之清欠租，被告龚
炎周情愿负代偿之责。
三、讼费各自负担。
和解当事人
原告: 僧显寿章; 被告: 龚炎周指印; 关系人: 龚
施氏指印
和解 年 月 日
中华民国三十六年六月廿一日
浙江永嘉地方法院民庭
书记官: 杨宰平; 推事: 胡炳衡
本件证明与原本无异
书记官( 盖章)
中华民国三十六年七月一日瑑瑠
江心寺与佃户之间的司法冲突是基于长期积累
的佃户少租现象以及政府征粮问题发生的，政府征
粮对业者的压力使得土地所有者无力承担，转而谋
求以司法手段与佃农共同承担负担，政府政策改变
了江心寺的田产管理政策，由此发生了上述一系列
诉讼。但由于局势动荡，诉讼结果常常难以落实，因
此它作为司法象征和压力而成为业主的博弈筹码。
与此同时，法院也常常采取仲裁或调解来处理租佃
纠纷。
五、结 语
寺院不同于一般的经济实体，产权形态不是很
明晰，介入“公”“官”“私”之间。正因此，寺庙财产
易发生被他人侵占的现象。晚清民初，温州地区的
寺院出现了普遍衰落现象，江心寺也不例外，田产散
落。为了恢复江心寺名胜古迹地位，地方官员和寺
僧利用国家政策与司法措施采取了一系列整顿寺庙
田产的措施，以租扎和租簿等文书重新确立租佃关
系，重新登记田产所有权，并进行规范管理。在此过
程中，寺庙财产管理者———住持与地方官员占据主
导地位，说明地方行政权威和现代法制措施与寺庙
财产的产权确立与制度规范已存在密切关系。在租
佃经营中，身为地主的寺庙与佃农的利益关系并非
一致，甚至是对立的，因此还存在租佃关系的博弈，
并随着政治经济关系的变动，租佃纠纷还容易被激
化。20 世纪二三十年代，浙江普遍推行的“二五减
租”对寺院田地的收租影响颇大，江心寺租簿的实
际收租与租扎所载租额存在一定差额。这种欠租、
少租现象在战后被激化，主要原因在于军粮配额和
田赋征实导致的租佃关系的恶化。江心寺采取诉讼
手段进行追收租额的行动。由于局势动荡，诉讼结
果常常难以落实，因此它只能作为司法象征和施加
给业主的压力而成为双方的博弈筹码，最后转为仲
裁或调解手段来处理租佃纠纷。由此可见，在清末
民初这一社会转型期，现代法律体系的确立，使得寺
庙采用新的方式进行财产管理，利用所有权概念诉
诸司法程序也成为解决财产纠纷的重要手段。
［责任编辑: 杨和平］
注释:
① 《护持寺产: 本会函永嘉县第四区乡公所为僧振秀违法变卖寺产已函请永嘉县政府制止》，《中国佛教会报》，1934 年 8 月 9 日。
② 《永嘉县土地志》，《永嘉县土地志》编纂委员会编，2000 年，第 161 页。
③ 东松和尚系钦云和尚之徒，钦云和尚离开天宁寺后，东松和尚担任天宁寺住持，东松和尚在钦云和尚打官司时期为代投人。
④ 木鱼:《孤屿明灯录》，江心寺编印，第 56 页。
⑤ 《江心寺为重兴古刹恳求布告晓谕准予赎回寺产救济斋粮呈专署文》，民国二十四年，现存于温州市博物馆。
⑥ 《江心寺为恢复官田寺产请求准予收回布告周知而保产权呈县府、专署文》，民国二十四年，现存于温州市博物馆。
⑦ 《江心寺为恢复官田寺产请求准予收回、布告周知而保产权呈专署文》，民国十四年，现存于温州市博物馆。
⑧ 《江心寺为失管寺产请求派员查究并出示布告收回恢复保管以维名胜呈专署文》，民国二十五年，现存于温州市博物馆。
⑨ 《上戍田段细号家册》，年代未详，现存于温州市博物馆。
⑩《江心寺住持僧钦云控告霞溪种户朱华山等盗卖霸种、荡业蛮制诉拘案讯办退种追租呈平阳县府文》，民国二十四年，现存于温州市博物
馆。
瑏瑡《江心寺僧钦云、式智控告朱华山等侵占寺产伪造制胜请求详案传讯判诀呈平阳县府文》，民国二十四年，现存于温州市博物馆。
瑏瑢《浙江高等法院第一分院刑事判决书———二十四年度上字第 223 号》，民国二十四年，现存于温州市博物馆。
瑏瑣 第三百六十五条为:“第二审判决书得引用第一审判决书所记载之事实及证据”。引自郭卫校勘，《最新中华民国刑事诉讼法》，上海: 上海
法学书局，1934 年，第 91 页。民国刑事诉讼法条文均引自此书。
瑏瑤 刑法条文均引自陈应性编著，《中华民国刑法解释图表及条文》，商务印书馆，1936。
瑏瑥《浙江高等法院第一分院刑事判决书———二十五年度上字第 944 号附二第 189 号》，民国二十六年，现存于江心寺博物馆。
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瑏瑦 即为上述朱华山侵占的平阳县溪尾地区。
瑏瑧《何银法种扎》，现存于温州市博物馆，民国二十六年。
瑏瑨《杨其欢佃扎》，现存于温州市博物馆，民国二十五年。
瑏瑩《江心寺租簿》，现存于温州市博物馆。
瑐瑠《江心寺租簿》，现存于温州市博物馆。
瑐瑡 转引自文史资料文员会编:《平阳文史资料·第 12 辑》，1994 年 12 月第 1 版，第 74 页。
瑐瑢《诸葛德昌租扎》，民国三十六年，现存于温州市博物馆。
瑐瑣 永嘉县地方志编纂委员会编:《永嘉县志》，北京: 方志出版社，2003 年，第 728 页。
瑐瑤《江心寺收租簿》，民国三十四年立，现存于温州市博物馆。
瑐瑥《浙江永嘉地方法院民事判决书( 三十七年度诉字第 235 号) 》，现存于温州市博物馆。
瑐瑦《浙江永嘉地方法院民事判决书( 三十七年度诉字第 310 号) 》，现存于温州市博物馆。
瑐瑧《 ＜ 永嘉县佃业仲裁委员会裁决书 ＞ ( 社佃字 121 号) 》，现存于温州市博物馆，民国三十六年。
瑐瑨《浙江永嘉地方法院 ＜ 民事判决书 ＞ ( 三十六年诉字第 609 号) 》，现存于温州市博物馆，民国三十六年。
瑐瑩《浙江平阳地方法院民事判决书( 三十七年度诉字第 144 号) 》，现存于江心寺博物馆，民国三十七年。
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The Judicial Dispute and Management Mode of Temple Property During
the Period of the Ｒepublic of China: a Case Study on Jiangxin Temple in Wenzhou
ZHANG Kan，LYU Shan-shan
( Department of History，Xiamen University，Xiamen 361005 ，China )
Abstract: This paper attempts to investigate the tenancy and litigation problems in Jiangxin temple based on the
monastery documents in Jiangxin temple and related local documents collected by Wenzhou museum during the
1930s and the 1940 s． The author tries to analyze the temple property management and its interaction with local so-
ciety in the construction of modern state system． The thesis includes there parts． Firstly，based on the land consolida-
tion and re-establishment of tenancy documents in Jiangxin temple in 1936，this paper reveals the cultivation and in-
tegration of scenic temples by local officials in the process of promoting local property registration． Secondly，based
on the rental books and land certificates of Jiangxin temple ，this paper analyzes the diversified management mode of
temple property． Thirdly，based on the documents of tenancy lawsuit ，this paper discusses the tenancy contradiction
caused by the collection of military provisions in the late period of the republic of China，as well as the mediation，
arbitration and litigation mechanism established under the impact of heavy burden of land tax and grain pressure．
Key words: the period of the Ｒepublic of China ; Jiangxin Temple in Wenzhou ; temple property; judicial disputes;
management mode
